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Dalam pelaksanaan proyek sering kali didapati proyek yang mengalami keterlambatan durasi penyelesaian dan 
pembengkakan biaya, oleh sebab itu penelitian ini bertujuan untuk mengevaluasi kinerja proyek pembangunan 
Perumahan Cerme Prisma Land PT. Cahaya Prisma Utama. Project Evaluation Review Technique (PERT) digunakan 
untuk mencari lintasan kritis pada proyek, lintasan kritis pada proyek ini adalah kegiatan 
B,C,D,E,F,G,H,K,L,S,T,V,W,Y dan AB. Earned Value Method (EVM) adalah salah satu cara untuk mengetahui 
perkembangan proyek dengan membentuk tiga indikator, yaitu BCWS, BCWP dan ACWP. Tujuan dari penelitian ini 
adalah mencari Lintasan Kritis dan mengevaluasi penyimpangan biaya (Cost) dan waktu (Time), menghitung 
perkiraan besarnya biaya dan waktu yang diperlukan untuk penyelesaian pengerjaan proyek. Dari hasil perhitungan 
berdasarkan monitoring minggu ke.13, nilai schedule variance (SV) sebesar (-3,98%), hasil ini menunjukkan bahwa 
pelaksanaan pekerjaan terlambat 3,98% dari jadwal rencana. Sedangkan cost variance (CV) sebesar (-5,07), hasil ini 
menunjukkan pekerjaan terlaksana dengan biaya yang digunakan lebih dari anggaran. Diperkirakan waktu 
penyelesaian proyek (ECD) = 21 Minggu, berarti perlu penambahan waktu selama 1 minggu, sedangkan biaya total 
yang diperlukan dalam penyelesaian proyek ini (EAC)  = Rp. 1.020.943.992,36 lebih besar dari anggaran yaitu sebesar 
Rp. 935.000.010,00. 
 





Bisnis perumahan merupakan usaha yang 
dilakukan oleh pengembang atau developer 
dengan tujuan untuk mendapatkan profit atau 
keuntungan sebesar-besarnya dari investasi yang 
telah ditanamkan. Dalam prakteknya, 
pengembang perumahan tidak meyelesaikan 
proyek perumahannya tersebut secara sendirian, 
tentunya membutuhkan kerjasama dengan 
pemberi modal atau bank untuk menyelesaikan 
suatu proyek. Oleh karena itu manajemen proyek 
sangatlah penting dalam mencapai tujuan suatu 
perusahaan.  
Proyek adalah suatu rangkaian kegiatan 
sementara yang berlangsung dalam jangka waktu 
terbatas, dengan alokasi sumber daya tertentu dan 
dimaksudkan untuk melaksanakan tugas yang 
sasarannya telah digariskan dengan jelas 
(Soeharto, 1995). Dalam pelaksanaan proyek 
terdapat beberapa komponen penting yang 
menjadi penentu keberhasilan suatu proyek, atau 
disebut sebagai tujuan awal proyek. Komponen 
tersebut berupa biaya, waktu, dan mutu yang 
saling berkaitan satu sama lain. Ketiga komponen 
tersebut harus diolah sebaik mungkin untuk 
memperoleh keuntungan yang sesuai dengan 
rencana (Soeharto, 1995). Di dalam dunia 
industri, khususnya dibidang kontruksi 
banyaknya proyek yang berjalan melebihi 
anggaran dan jadwal yang ditetapkan merupakan 
indikasi bahwa terdapat sesuatu yang salah dalam 
pengelolaan proyek tersebut (Khamooshi dan 
Golafshani, 2014).  
Namun dalam menjalankan usahanya, PT. 
Cahaya Prisma Utama belum menggunakan 
metode-metode yang tepat dalam merencanakan 
waktu dan biaya yang dibutuhkan selama periode 
proyek berlangsung. Selama ini perusahaan 
mementukan waktu yang dibutuhkan hanya 




berpedoman pada perencanaan awal dengan 
menggunakan metode time schedule, dimana di 
dalam metode tersebut melakukan perhitungan 
durasi pembangunan tanpa mempertimbangkan 
durasi waktu tersingkat (optimistic duration 
time), durasi waktu yang paling mungkin (most 
likely time) dan durasi waktu yang paling lama 
(pessimistice duration time). Time Schedule 
adalah rencana alokasi waktu untuk 
menyelesaikan masing-masing item pekerjaan 
proyek yang secara keseluruhan adalah rentang 
waktu yang ditetapkan untuk melaksanakan 
sebuah proyek. Tujuan atau manfaat pembuatan 
Time Schedule pada sebuah proyek konstruksi 
antara lain: 
1. Pedoman waktu untuk pengadaan 
sumber daya manusia yang dibutuhkan. 
2. Pedoman waktu untuk mendatangkan 
material yang sesuai dengan item 
pekerjaan yang akan dilaksanakan. 
3. Pedoman waktu untuk pengadaan alat-
alat kerja. 
4. Time Schedule juga berfungsi sebagai 
alat untuk mengendalikan waktu 
pelaksanan proyek. 
5. Sebagai tolak ukur pencapaian target 
waktu pelaksanaan pekerjaan. 
6. Time Schedule sebagai acuan untuk 
memulai dan mengakhiri sebuah 
kontrak kerja proyek konstruksi. 
7. Sebagai pedoman pencapaian progres 
pekerjaan setiap waktu tertentu. 
 Akan tetapi pada time schedule PT. Cahaya 
Prisma Utama hanya membahas secara garis 
besar dari persiapan lahan sampai pembangunan 
dan tidak spesifik membahas mengenai progres 
pembangunan, akibatnya beberapa tujuan dari 
pembuatan time schedule tidak dapat maksimal 
diantaranya : 
1. Pedoman waktu untuk pengadaan 
sumber daya manusia yang dibutuhkan. 
2. Pedoman waktu untuk mendatangkan 
material yang sesuai dengan item 
pekerjaan yang akan dilaksanakan. 
3. Pedoman waktu untuk pengadaan alat-
alat kerja. 
4. Sebagai pedoman pencapaian progres 
pekerjaan setiap waktu tertentu. 
 Akibatnya perhitungan durasi waktu proyek 
yang dilakukan tidak efisien dan tidak menutup 
kemungkinan perusahaan akan mengalami 
keterlambatan dalam penyelesaian proyek dan 
pembengkakan biaya. Data keterlambatan waktu 
dan pembengkakan biaya proyek yang dialami 
oleh PT. Cahaya Prisma Utama. 
 
Tabel 1 Keterlambatan Waktu dan Pembengkakan 
Biaya Proyek 
Sumber : PT. Cahaya Prisma Utama 
 Berdasarkan data pada tabel 1.1 dimana 
terjadi keterlambatan waktu penyelesaian dan 
pembengkakan biaya dari anggaran yang 
direncanakan, pada Proyek Blok K terdapat 17 
Unit dengan estimasi proyek dapat terselesaikan 
selama tiga bulan dengan tiga tukang disetiap 
unitnya, diproyek blok K realisasi pembangunan 
mengalami keterlambatan empat hari dari 
rencana awal yang ditetapkan oleh perusahaan 
yang dapat berimbas ke waktu penyelesaian 
proyek, keterlambatan dan pembengkakan biaya 
tersebut dapat mengakibatkan kerugian atau 
pengurangan profit dari perusahaan dan 
berpengaruh pada kelangsungan usaha 
perusahaan, maka perusahaan berharap hal 
tersebut tidak terjadi lagi pada proyek – proyek 
selanjutnya. 
 
A. Rumusan Masalah 
 
1 Apa saja pekerjaan kritis yang ada pada 
proyek pembangunan Perumahan Blok K 
Cerme Prisma Land? 
2 Bagaimana cara mengetahui 
penyimpangan waktu (Time) dan biaya 
(Cost) yang mungkin akan terjadi selama 
proyek pembangunan Perumahan Blok K 
Cerme Prisma Land? 




3 Bagaimana mengetahui besarnya waktu 
dan biaya yang diperlukan untuk 
penyelesaian pengerjaan  proyek 
pembangunan Perumahan Blok K Cerme 
Prisma Land? 
B. Tujuan Penelitian 
 
1 Menentukan pekerjaan mana saja yang 
termasuk kegiatan kritis pada proyek 
pembangunan Perumahan Blok K Cerme 
Prisma Land. 
2 Mengevaluasi penyimpangan waktu 
(Time) dan biaya (Cost) yang mungkin 
akan terjadi selama proyek 
pembangunan Perumahan Blok K Cerme 
Prisma Land. 
3 Menghitung besaran waktu dan biaya 
yang diperlukan untuk penyelesaian 
pengerjaan proyek pembangunan 
Perumahan Blok K Cerme Prisma Land. 
 
II. TINJAUAN PUSTAKA 
 
A.  Proyek 
Sebuah proyek merupakan suatu upaya atau 
aktivitas yang diorganisasikan untuk mencapai 
tujuan, sasaran, dan harapan-harapan penting 
dengan menggunakan anggaran dana serta 
sumber daya yang tersedia, yang harus 
diselesaikan dalam jangka waktu tertentu. 
(Nurhayati, 2010) 
Manajemen Proyek 
 Handoko (1999:98) menyatakan tujuan 
manajemen proyek adalah sebagai berikut : 
 a. Tepat waktu (on time) yaitu waktu atau 
jadwal yang merupakan salah satu sasaran 
proyek, keterlambatan akan mengakibatkan 
kerugian, seperti penambahan biaya, 
kehilangan kesempatan produk memasuki 
pasar. 
b. Tepat anggaran (on budget) yaitu biaya 
yang harus dikeluarkan sesuai dengan 
anggaran yang telah ditetapkan.  
c. Tepat spesifikasi (on specification) dimana 
proyek harus sesuai dengan spesifikasi yang 
telah ditetapkan. 
 
B. Project Evaluation and Review 
Technique (PERT) 
PERT digunakan untuk proyek-proyek 
yang baru dilaksanakan untuk pertama kali, di 
mana estimasi waktu lebih ditekankan dari pada 
biayanya. Ciri utama PERT adalah adanya tiga 
perkiraan waktu: waktu pesimis (b), waktu 
paling mungkin (m), dan waktu optimis (a). 
Ketiga waktu perkiraan itu selanjutnya 
digunakan untuk menghitung waktu yang 
diharapkan (expected time) . Waktu optimis, a, 
adalah waktu minimum dari suatu kegiatan, 
dimana segala sesuatu akan berjalan baik, sangat 
kecil kemungkinan kegiatan selesai sebelum 
waktu ini. Waktu paling mungkin, m, adalah 
waktu normal untuk menyelesaikan kegiatan. 
Waktu ini paling sering terjadi seandainya 
kegiatannya bias diulang. Sedangkan waktu 
pesimis, b, adalah waktu maksimal yang 
diperlukan suatu kegiatan, situasi ini terjadi bila 















Gambar 1 Grafik waktu a, m dan b 
 
Berdasarkan distribusi ini, waktu rata-rata 
atau waktu yang diharapkan te, untuk setiap 
kegiatan dapat dihitung degan rumus : (Budi 
Santosa, 2009) 
TE = 
a + 4m + b 
6   
 
Penyusunan Jaringan Kerja PERT 
 Diagram jaringan terdiri dari beberapa titik 
(notes) yang mempresentasikan kejadian (event) 
(Hari Handoko, 1993). Titik-titik tersebut 
dihubungkan oleh suatu vektor (garis yang 
memiliki arah) yang mempersentasikan suatu 
pekerjaan (task) dalam sebuah proyek. Arah dari 
garis menunjukan suatu urutan pekerjaan.  Ada 
dua pendekatan dalam hal menggarnbarkan 
diagram jaringan kerja, yang pertama, kegiatan 




digambarkan dengan simpul (node), Activity On 
Node (AON). Sedangkan peristiwa atau event, 
diwakili oleh anak panah. Yang kedua aktivitas 
digambarkan dengan anak panah, Activity On 
Arch (AOA) (Budi Santosa, 2009). 
 
Penentuan Waktu 
 Untuk menentukan jadwal proyek, harus 
dihitung dua waktu awal dan akhir untuk setiap 
kegiatan. Adapun dua waktu awal dan dua 
waktu akhir yaitu: 
1. Earliest Start (ES) : earliest start atau 
mulai terdahulu adalah waktu paling awal 
dimana suatu kegiatan sudah dapat 
dimulai, dengan asumsi semua kegiatan 
pendahulu atau semua kegiatan yang 
mengawalinya sudah selesai dikerjakan. 
2. Earliest Finish (EF) : earliest finish atau 
selesai terdahulu adalah waktu paling 
awal suatu kegiatan dapat selesai. 
3. Latest Start (LS) : latest start atau mulai 
terakhir adalah waktu terakhir suatu 
kegiatan dapat dimulai sehingga tidak 
menunda waktu penyelesaian keseluruhan 
proyek. Latest start menunjukkan waktu 
toleransi terakhir dimana suatu kegiatan 
harus mulai dilakukan. 
4. Latest Finish (LF) : latest finish atau 
selesai terakhir adalah waktu toleransi 
terakhir suatu kegiatan harus dapat selesai 
sehingga tidak menunda waktu 
penyelesaian kegiatan berikutnya dan 
keseluruhan proyek (Febrianto, 2011). 
 
Lintasan Kritis 
Lintasan kritis adalah lintasan sepanjang 
diagram jaring yang mempunyai waktu 
terpanjang (durasi proyek). Lintasan kritis 
merupakan lintasan yang melalui kegiatan-
kegiatan yang tidak mempunyai float (waktu 
jeda). 
Kegunaan jalur kritis adalah untuk 
mengetahui kegiatan mana yang memiliki 
kepekaan sangat tinggi atas keterlambatan 
penyelesaian pekerjaan, atau disebut juga 
kegiatan kritis. Apabila kegiatan 
keterlambatan proyek maka akan 
memperambat penyelesaian proyek secara 
keseluruhan meskipun kegiatan lain tidak 
mengalami keterlambatan. Untuk 
menentukan lintasan kritis dari jaringan kerja 
dapat dilakukan dengan dua cara yaitu : 
• Lintasan kritis adalah lintasan yang 
melalui kegiatan-kegiatan yang 
mempunyai jumlah durasi terbesar. 
• Dengan menghitung kegiatan-kegiatan 
yang mempunyai nilai Total Float = 0 
 
Total Float (TF) 
Total Float adalah selisih antara waktu yang 
tersedia untuk melakukan kegiatan dengan waktu 
yang diperlukan untuk melakukan kegiatan 
tersebut (D). Waktu mulai dari suatu aktivitas/ 
kegiatan sekaligus menjadi waktu selesai dari 
aktivitas sebelumnya yang menuju ke simpul 
yang sama, atau secara metematis:  
TF = LF-ES-D (Budi Santosa, 2009). 
Dimana : 
LF : Latest Finish 
ES : Earliest Start 
D : Durasi  
 
Free Float (FF) 
Free float untuk suatu kegiatan adalah waktu 
yang tersisa bila suatu Kegiatan dilaksanakan 
pada waktu yang paling awal, begitu juga 
kegiatan yang mengikutinya, atau: FF = (Waktu 
paling awal dari kegiatan yang mengikuti 
kegiatan L)-(Waktu paling awal dari kegiatan 
L)=Waktu yang diperlukan L  
FF = EF-ES-D (Budi Santosa, 2009). 
Dimana : 
EF : Earliest Finish 
ES : Earliest Start 
D : Durasi 
 
C. Earned Value (Nilai Hasil) 
Menurut Soeharto (1995) konsep dasar nilai hasil 
dapat digunakan untuk menganalisis kinerja dan 
membuat prakiraan pencapaian sasaran. Untuk 
itu digunakan 3 indikator, yaitu actual cost of 
work performed (ACWP), budgeted cost of work 




Budgeted cost of work scheduled 
(BCWS) adalah sama dengan anggaran untuk 
suatu paket pekerjaan, tetapi disusun dan 
dikaitkan dengan jadwal pelaksanaan. Jadi di 
sini terjadi perpaduan antara biaya, terjadi 
perpaduan antara biaya, jadwal, dan lingkup 
kerja, di mana pada setiap elemen pekerjaan 
telah diberi alokasi biaya dan jadwal yang 




dapat menjadi tolok ukur dalam pelaksanaan 
pekerjaan (Soeharto, 1995). 
 
ACWP 
Actual cost of work performed 
(ACWP) adalah jumlah biaya aktual dari 
pekerjaan yang telah dilaksanakan. Biaya ini 
diperoleh dari data-data akuntansi atau 
keuangan proyek pada tanggal pelaporan 
(misalnya akhir bulan), yaitu catatan segala 
pengeluaran biaya aktual dari paket kerja atau 
kode akuntansi termasuk perhitungan 
overhead dan lain-lain. Jadi, ACWP 
merupakan jumlah aktual dari pengeluaran 
atau dana yang digunakan untuk 
melaksanakan pekerjaan pada kurun waktu 
tertentu (Soeharto, 1995). 
 
BCWP 
Budgeted cost of work performed 
(BCWP) adalah indikator yang menunjukkan 
nilai hasil dari sudut pandang nilai pekerjaan 
yang telah diselesaikan terhadap anggaran yang 
disediakan untuk melaksanakan pekerjaan 
tersebut. Bila angka Actual cost of work 
performed (ACWP) dibandingkan dengan 
BCWP, akan terlihat perbandingan antara biaya 
yang telah dikeluarkan untuk pekerjaan yang 
telah terlaksana terhadap biaya yang seharusnya 













Gambar 2 Grafik Earned Value 
 
a. Cost Variance (CV) 
Cost Variance atau varian biaya merupakan 
selisih antara biaya yang dianggarkan untuk 
pekerjaan yang sudah dikerjakan Budgeted Cost 
of  Work Performed (BCWP) dengan biaya 
aktual dari pekerjaan yang sudah dikerjakan 
Actual Cost of  Work Performed (ACWP) . 
CV = BCWP – ACWP 
CV = 0 ; biaya proyek sesuai rencana 
CV > 0 ; biaya lebih kecil dari rencana 
CV < 0 ; biaya lebih besar dari rencana 
 
b. Schedule Variance (SV) 
Schedule Variance atau varian jadwal ini 
merupakan pengurangan biaya yang 
dianggarkan untuk pekerjaan yang sudah 
dilaksanakan Budgeted Cost of  Work Performed 
(BCWP) dengan biaya yang dianggarkan untuk 
pekerjaan yang dijadwalkan Budgeted Cost of  
Work Scheduled (BCWS). 
SV = BCWP – BCWS 
SV = 0 ; proyek tepat waktu. 
SV > 0 ; proyek lebih cepat. 
SV < 0 ; proyek terlambat. 
c. Cost Performance Index (CPI) 
Indeks ini merupakan perbandingan antara 
biaya yang dianggarkan dengan biaya actual 
(Budi Santosa, 2009). 
CPI = BCWP / ACWP 
CPI = 0 ; biaya proyek sesuai rencana 
CPI > 0 ; biaya lebih kecil dari rencana 
CPI < 0 ; biaya lebih besar dari rencana 
 
d. Schedule Performance Index (SPI) 
Indeks ini merupakan perbandingan biaya 
dari pekerjaan yang telah dilaksanakan dengan 
biaya dari pekerjaan yang dijadwalkan (Budi 
Santosa, 2009). 
SPI = BCWP / BCWS 
SV = 0 ; proyek tepat waktu. 
SV > 0 ; proyek lebih cepat. 
SV < 0 ; proyek terlambat. 
 
e. Estimate to Complete (ETC) 
Perkiraan waktu untuk pekerjaan 
tersisa (Estimate To Completion) Adalah 
perkiraan jadwal pekerjaan tersisa proyek 
(Budi Santosa, 2009).. ETC dapat dihitung 
dengan rumus sebagai berikut : 
ETC = (waktu rencana – waktu pelaporan)/CPI 
ETC = (BAC - BCWP) / CPI 
 
f. Estimate at Complete (EAC) 
Perkiraan total biaya proyek = biaya 
yang sudah dihabiskan + perkiraan biaya untuk 
pekerjaan tersisa (Budi Santosa, 2009). 
EAC = ACWP + ETC 
 
g. Estimate Completion Date (ECD) 




 Perkiraan waktu penyelesaian proyek. 
ECD dapat dihitung dengan menggunakan rumus 
berikut. 
ECD = (Sisa waktu / SPI) + Waktu yang 
telah dilalui 
 
III. METODOLOGI PENELITIAN 
Metode penelitian merupakan tahapan 
penelitian yang dilakukan untuk menyelesaikan 
suatu masalah, sehingga penelitian sangat 
membantu untuk mengarahkan dalam menjawab 
permasalahan yang ada. Metode yang digunakan 
untuk menentukan Durasi proyek yang optimal 
dapat diperoleh dari Project Evaluation and 
Review Technique (PERT) Sedangkan untuk 
pengendalian biaya dan waktu dengan 

















Gambar 3 Flowchart Penelitian 
 
IV. HASIL DAN PEMBAHASAN 
 
A. PERT (Project Evaluation and Review 
Technique) 
Hasil perhitungan waktu Expected Time 
(ET) dari pengolahan data dengan metode 
Project Evaluation and Review Technique 
(PERT) ditampilkan pada Tabel 2 sebagai berikut 
: 
Tabel 2 Pengumpulan data waktu 
 
 




Dari tabel tersebut didapat pengumpulan 
data waktu penyelesaian masing-masing 
kegiatan, pengumpulan data yang dimaksud ialah 
pengumpulan tiga perkiraan waktu: waktu 
optimis (a), waktu paling mungkin (m) dan waktu 
pesimis (b). Ketiga waktu tersebut didapat 
pimpinan proyek, berdasarkan data yang didapat 
pada PT. Cahaya Prisma Utama. Setelah 
mendapat data kegiatan proyek dimulai, sampai 
kegiatan proyek  pembangunan perumahan 
Cerme Prisma Land berakhir maka tahapan 







Tabel 3 Total float (TF) dan Free float (FF) 
 
Dari tabel tersebut dapat ditampilkan 
data Earliest Start, Earliest Finish, Latest Start 
dan Latest Finish, langkah selanjutnya adalah 
menghitung Total float (TF) dan Free float (FF). 
Hasil perhitungan tersebut, diperoleh kegiatan 
kritis pada Proyek Pembangunan Perumahan 
Blok K Cerme Prisma Land PT Cahaya Prisma 
Utama. Lintasan kritis pada proyek perumahan 
blok K Cerme Prisma Utama adalah B, C, D, E, 
F, G, H, K, L, S, T, V, W, Y dan AB (kolom 

















Tabel 4 Nilai BCWS per Minggu 
 
Nilai dari BCWS proyek untuk setiap 
biaya yang dikeluarkan telah ditentukan oleh 
perusahaan. Nilai BCWP yang digunakan 
ditunjukan dalam tabel 4. 
 
Tabel 5 Nilai BCWP per Minggu 






BCWP merupakan nilai yang diterima 
dari penyelesaian pekerjaan selama periode 
waktu tertentu, BCWP inilah yang disebut 
Earned Value. Nilai BCWP dalam penelitian ini 
diperoleh dari stockopname setiap minggu yang 
diperoleh dari PT. Cahaya Prisma Utama. Nilai 
BCWP dari proyek adalah seperti berikut ini, 




Tabel 6 Nilai ACWP per Minggu 
 
 
Analisa Schedule Variance dan Cost Variance 
. 
Tabel 7 Analisa SV dan CV 
 
Dari hasil perhitungan diatas dapat diketahui 
bahwa sampai minggu ke-13 penyimpangan 
jadwal pekerjaan atau Schedule Variance (SV) 
sebesar (-3,98). Hasil ini menunjukkan bahwa 
pelaksanaan pekerjaan terlambat 3,98 dari jadwal 
yang telah direncanakan. Sedangkan hasil 
perhitungan indeks kinerja waktu atau Schedule 
Performance Index (SPI) sebesar 0,933 Nilai ini 
menunjukkan bahwa nilai SPI < 1, artinya 
penyelengaraan proyek lebih lambat dari 
perencanaan, dapat dilihat pada grafik indeks 
kinerja waktu (SPI) pada gambar 4. 
 
 Dari hasil perhitungan diatas dapat 
diketahui bahwa sampai minggu ke-13 
penyimpangan biaya pekerjaan atau Cost 
Variance (CV) sebesar (-5,07). Hasil ini 
menunjukkan pelaksanaan terlaksana dengan 
biaya yang digunakan lebih dari anggaran atau 
lebih besar daripada biaya yang sebelumnya telah 
direncanakan. Sedangkan hasil perhitungan 
indeks kinerja biaya atau Cost Performance 
Index (CPI) sebesar 0,916 Nilai ini menunjukkan 
bahwa nilai CPI < 1, artinya pengeluaran lebih 
besar dari anggaran yang direncanakan, dapat 
dilihat pada grafik indeks kinerja biaya (CPI) 
pada gambar 5. 
 
 
Gambar 4 Grafik Schedule Performance Index 






Gambar 5 Grafik Cost Performance Index 
 
Berdasarkan hasil perhitungan tersebut, 
dapat diketahui perkiraan waktu penyelesaian 
proyek atau Estimated at Compleation Date 
(ECD). 
Waktu yang telah dilalui = 13 Minggu 
Sisa waktu pelaksanaan  =  7 Minggu 
 
ECD  = (Sisa waktu / SPI) + Waktu yang 
telah dilalui. 
 = (7 / 0,916) + 13 
= 21 Minggu (Berarti perlu 
penambahan waktu selama 1 
minggu, dimana penyelesaian 
proyek pada perencanaan 





Estimated To Complete (ETC) atau 
perkiraan biaya untuk pekerjaan tersisa. 
ETC  = (BAC – BCWP / CPI)  
 = (Rp 935.000.010,00 – Rp 
514.343.505,50 / 0,916)  
 = Rp 459.231.992,36 
 
Estimated At Complete (EAC) atau 
perkiraan biaya pada saat penyelesaian proyek. 
EAC  = ETC + ACWP  
 = Rp 459.231.992,36 + Rp 
561.712.000,00 
 = Rp 1.020.943.992,36 
 
Selisih anggaran  = BAC – EAC 
 = Rp 935.000.010,00 + Rp 
1.020.943.992,36 
 = - Rp 85.943.982,36 
 
 Berdasarkan perhitungan dari indikator – 
indikator di atas, maka kondisi yang terjadi pada 
proyek ini dapat diuraikan sebagai berikut : 
1. Penyelesaian pekerjaan lebih lambat dari 
jadwal yang direncanakan yaitu selama 1 
minggu 
2. Berdasarkan analisa prakiraan biaya 
penyelesaian proyek tersebut lebih besar 
dari nilai anggaran yaitu sebesar Rp 
1.020.943.992,36 dan mengalami kerugian 
Rp 85.943.982,36 dari anggaran yang 
direncanakan oleh perusahaan. 
 
V. KESIMPULAN DAN SARAN 
 
A. Kesimpulan 
Berdasarkan hasil pengamatan, 
pengambilan data dan analisa data pada Proyek 
Pembangunan Perumahan Blok K Cerme Prisma 
Land, maka dapat ditarik kesimpulan sebagai 
berikut : 
 
1. Penentuan kegiatan kritis pada Proyek 
Pembangunan Perumahan Blok K Cerme 
Prisma Land PT Cahaya Prisma Utama 
selesai dalam waktu  135 hari, dimana 
kegiatan  kritisnya meliputi : 
• Pengukuran & Bowplank 
• Galian Tanah Pondasi umpak 
batu kumbung 
• Urukan tanah peninggian lantai 
• Pemadatan dan Perataan Tanah 
• Pas. Pondasi rolag bata putih 
• Sloof Beton 15/20 K.175 
• Pasangan bata putih 
• Ring balok 8/12 
• Pasangan bata putih untuk 
gewel 
• Pasang rangka atap Hollow 
Galvalum 
• Pasang Spandek 
• Plafond Gybsum + rangka 
hollow 
• List Plafond Gybsum 5cm 
• Cat plafond 
• Pembersihan 
 
2. Penyimpangan terhadap waktu atau 
Schedule Variance (SV) yang terjadi 
sampai pekan ke-13 adalah sebesar Rp. -




37.213.000,40 atau sebesar -3,98 % (nilai 
SV = - ). Hal ini berarti bahwa pelaksanaan 
proyek yang terjadi lebih lama dari jadwal 
yang telah direncanakan. Sedangkan 
penyimpangan terhadap biaya atau Cost 
Variance (CV) yang terjadi sampai pekan 
ke-13 adalah sebesar Rp. -47.368.494,50 
atau sebesar -5,07 % (Nilai CV = - ). Hal 
ini menunjukkan bahwa biaya yang 
dikeluarkan hingga pekan ke-19 lebih 
besar daripada biaya yang telah 
direncanakan. 
 
3.  Perkiraan besarnya biaya penyelesaian 
proyek jika produktivitas kerja tetap 
adalah Rp. 1.020.943.992,36, dan pada 
saat proyek ditinjau, besarnya biaya yang 
telah dikeluarkan adalah Rp. 
561.712.000,00. Sehingga besarnya biaya 
yang diperluhkan untuk penyelesaian 
proyek yang tersisa adlaha Rp. 
459.231.992,36. Sedangkan perkiraan 
waktu yang diperlukan untuk penyelesaian 
proyek Pembangunan Perumahan Blok K 
Cerme Prisma Land jika tingkat 
produktivitas dianggap tetap adalah 21 
minggu. Hal ini berarti proyek mengalami 
keterlambatan sehingga memerlukan 
penambahan waktu selama 1 minggu, 
dimana penyelesaian proyek pada 




1. Pada pelaksanaan suatu proyek sebaiknya 
dilakukan pengendalian proyek sehingga 
dapat diketahui apakah proyek tersebut 
mengalami penyimpangan waktu maupun 
biaya yang dapat menyebabkan 
keterlambatan penyelesaian proyek dan 
biaya yang dikeluarkan lebih besar dari 
anggaran yang telah ditetapkan sebelumnya. 
2. Dengan menggunakan metode Earned 
Value Method (EVM), yang didukung oleh 
sistem informasi yang baik, data pelaporan 
yang akurat, detail, dan kontinyu serta 
perencanaan yang baik. 
3. Pengendalian waktu dan biaya sebaiknya 
dilakukan secara harian sehingga 
pengendalian waktu dan biaya lebih efektif 
sehingga terjadinya penyimpangan waktu 
dan biaya dapat dihindari sebelum 
mengakibatkan penyimpangan waktu dan 
biaya yang cukup besar 
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